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A. Begriindung zur Entwicklungssatzung
1. Anlass und Ziel

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Thiingersheim in der Fassung der 1. Anderung
vom 08.10.2007 stellt fur die Flache zwischen der Bundesstralle B27 und der ,Veitshéchheimer Strale®
Dorfgebiet (MD) im Sinne des § 5 BauNVO dar. Aufgrund der teilweisen AulRenbereichslage ist eine Be-
bauung derzeit nur direkt entlang der ,Veitshdchheimer Strale“ méglich. Um eine Bebauung auch in zwei-
ter Reihe zu ermdglichen und damit bestehende Innenentwicklungspotenziale aktivieren zu kénnen wird fur
diesen Bereich eine Entwicklungssatzung im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB aufgestellt.

Die Gemeinde Thungersheim verfolgt mit der Planung die folgenden Ziele:
- Schaffung neuer Bauflachen durch die Ermd&glichung von Bebauung in zweiter Reihe,
- Innenentwicklung durch Nachverdichtung,

- Entwicklung und Umsetzung von Bauflachen aus dem Flachennutzungsplan.

2. Planungsrechtliche Situation

Am 07.10.2021 beschloss der Gemeinderat der Gemeinde Thiingersheim die Aufstellung einer Entwick-
lungssatzung im Sinne des § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB im Bereich westlich der ,Veitshéchheimer
StraBe” im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 20.10.2021
ortstiblich bekannt gemacht.

Der rechtswirksame Fldchennutzungsplan der Gemeinde Thiingersheim in der Fassung der 1. Anderung
vom 08.10.2007 stellt fir den Geltungsbereich Dorfgebiet (MD) im Sinne des § 5 BauNVO dar.

Abbildung 1: Auszug aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan (Stand: 1. Anderung vom 08.10.2007
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3. Rechtliche Voraussetzungen fiir die Aufstellung der Satzung

Die Voraussetzung fiir die Aufstellung der Satzung nach § 34 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2 BauGB ist wie folgt ge-
wahrleistet:

- Der Teilbereich der Grundstiicke im Geltungsbereich ist entlang der Veitshéchheimer Strale bereits
bebaut. Durch die Entwicklungssatzung wird nun die Voraussetzung geschaffen, diesen Grundstiicken
eine Bebauung in zweiter Reihe zu ermdglichen. Damit wird eine geordnete stéddtebauliche Entwicklung
sichergestellt.

- Aufgrund der umgebenden Nutzungen (Wohnen, landwirtschaftliche Betrieb, nicht wesentlich stérende
gewerbliche Betriebe sowie Einrichtungen des Gemeinbedarfs) sind im Bereich der Satzung weder
Storfallbetriebe noch Anlagen, fiir die die Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
bestehen zulassig.

- Im Geltungsbereich und im direkten Umfeld befinden sich keine FFH- und / oder SPA-Gebiete. Die
Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des BNatSchG werden daher
nicht beeintrachtig.

4. Lage und GréRBe des Geltungsbereichs, Eigentumsverhéltnisse und Beschaffenheit

Lage und GroRRe des Geltungsbereichs, Eigentumsverhéltnisse

Der Geltungsbereich der Satzung befindet sich am stdwestlichen Ortsrand zwischen der B27 im Westen
und der ,Veitshochheimer StraRe” im Osten. Die Grolie des Geltungsbereiches betragt ca. 1,31 ha, er wird
abgegrenzt:

—im Norden durch das Flurstiick Nr. 2072 (Weingut)

—im Westen durch die Bauverbotszone der B27 auf Teilflachen der Baugrundstticke FI. Nrn. 2076/1, 2080,
8081/3, 2084, 2086, 2088 und 2104,

—im Suden durch das Flurstiick Nr. 2109 (landwirtschaftlich genutzt),
—im Osten durch das Flurstiick Nr. 2269 (Veitshéchheimer Stralle).

Der Geltungsbereich der Satzung erstreckt sich tber die Flurstiicke Nrn. 2076, 2081 und 2105 ganz, sowie
Uber Teilflachen der Flursticke Nrn. 2076/1, 2080, 2081/3, 2084, 2086, 2088 und 2104 der Gemarkung
Thiingersheim.

Die Flurstiicke sind im Privateigentum und bereits tber die ,Veitshéchheimer Strafe” erschlossen.

Der Geltungsbereich liegt vollstéandig im Landschaftsschutzgebiet ,Maintalschutzlandschaft Thingersheim®
(LSG-00083.01, WU-03). Aufgrund der Bestandsbebauung und der Lage an der Bundesstra3e kann eine
weitere Beeintréchtigung des Landschaftsschutzgebietes ausgeschlossen werden.

Der Planbereich ist als Karstgebiet bzw. Gebiet mit kliftigem Untergrund eingestuft.

Durch die Lage im Bereich landwirtschaftlicher Betriebe / Ackerflachen wird darauf hingewiesen, dass von
den benachbarten landwirtschaftlichen Flachen und der benachbarten Hofstelle Ldrm-, Staub- und Ge-
ruchsemissionen auch in Ausnahmen zu untblichen Zeiten zu erwarten und ortsiiblich hinzunehmen sind.

5. Festsetzungen

Aufgrund der exponierten Lage am sudlichen Ortsrand von Thiingersheim werden gem. § 34 Abs. 5 Satz 2
BauGB Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 sowie Abs. 4 BauGB getroffen welche die Bebauung in die Umge-
bung einbinden sollen. Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich an der Umgebungsbebauung.

Im Bereich der Satzung sind somit nur Geb&ude mit einer maximalen Anzahl an zwei Vollgeschossen zu-
l&ssig. Ein zusatzliches Geschoss als Dachgeschoss ist mdglich, sofern dieses kein Vollgeschoss ist. Es
sind ausschlief3lich symmetrische Sattelddcher mit einer Dachneigung von 18° - 55° zuldssig. Bei einge-
schossiger Bauweise sind zusatzlich auch Flachdacher zulassig.
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6. Lage an der BundesstraRe

Durch den Geltungsbereich verlauft in Nord-Stid Richtung die 40 m Baubeschrankungszone der Bundes-
stralle B27 (§ 9 FStrG). Die Einhaltung der 20 m Bauverbotszone ist durch die Grenze des Geltungsberei-
ches der Satzung sichergestellt. Auf mégliche Immissionen der Bundesstrafte wird hingewiesen.

7. Denkmalschutz

Ca. 70 m nordlich des Geltungsbereiches befindet sich das Bodendenkmal D-6-6125-0045 (Siedlung der
Linearbandkeramik). Ca. 90 m sudlich des Geltungsbereiches befindet sich das Bodendenkmal D-6-6125-
0055 (Siedlung der Bronzezeit). Ca. 130 m nérdlich des Geltungsbereiches befindet sich das Denkmalen-
semble E-6-79-194-1 (Ortskern Thungersheim). Aufgrund der unmittelbaren N&he zu den Bodendenkma-
lern ist auch im Geltungsbereich mit Bodendenkmaélern zu rechnen.

Auf die Art. 7 und 8 BayDSchG wird hingewiesen:
Art. 7.1 BayDSchG

Fur Bodeneingriffe jeglicher Art im Geltungsbereich der Entwicklungssatzung ist eine denkmalrechtliche
Erlaubnis gem. Art. 7 Abs. 1 BayDSchG notwendig, die in einem eigenstandigen Erlaubnisverfahren bei
der zustandigen Unteren Denkmalschutzbehérde zu beantragen ist.

Art. 8 Abs. 1 und 2 BayDSchG

(1) Wer Bodendenkmaler auffindet, ist verpflichtet, dies unverziglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde
oder dem Landesamt fur Denkmalpflege anzuzeigen. Zur Anzeige verpflichtet sind auch der Eigentimer
und der Besitzer des Grundstiicks sowie der Unternehmer und der Leiter der Arbeiten, die zu dem Fund
gefihrt haben. Die Anzeige eines der Verpflichteten befreit die Gbrigen. Nimmt der Finder an den Arbeiten,
die zu dem Fund gefuihrt haben, auf Grund eines Arbeitsverhaltnisses teil, so wird er durch Anzeige an den
Unternehmer oder den Leiter der Arbeiten befreit.

(2) Die aufgefundenen Gegenstande und der Fundort sind bis zum Ablauf von einer Woche nach der An-
zeige unverandert zu belassen, wenn nicht die Untere Denkmalschutzbehérde die Gegenstdnde vorher
freigibt oder die Fortsetzung der Arbeiten gestattet.

8. Uberschwemmungsgebiet / Hochwasserschutz

Das Gebiet liegt nicht in einem amtlich festgesetzten Wasserschutzgebiet oder amtlich festgesetzten
Uberschwemmungsgebiet eines Gewéssers. Der Abstand zum Main (Gewésser |. Ordnung) betréagt mehr
als 60 m. Dennoch liegen teile des Plangebietes im Bereich des HQextrem. Bei einem Extremereignis
kénnen im Planungsgebiet Uberflutungstiefen gréRer 0,5 m auftreten. Eine hochwasserangepasste Bau-
weise und Fluchtwege in hdhere Stockwerke bzw. Bereiche wird empfohlen. Durch bauliche MaRnahmen
und eine hochwasserangepasste Bauweise und Nutzung kénnen Schaden am Bauvorhaben durch Uber-
flutungen begrenzt oder gar vermieden werden. Entsprechende Vorkehrungen obliegen auch den Bauher-
ren (§ 5 Abs. 2 WHG).

9. Artenschutz

Es wurde ein ,artenschutzrechtlicher Fachbeitrag®, Martin Beil, Landschaftsarchitekt, Wirzburg vom
28.01.2026 erstellt (Anlage 1 dieser Begriindung). Hierbei erfolgte eine Priifung der artenschutzrechtlichen
Verbote nach einer Relevanzprifung (bekannte Verbreitung von Arten, Potenzial an Lebensstétten) im
Hinblick auf besonders geschitzte Tierarten (Anhang IV FFH-Richtlinie) sowie geschitzte Vogelarten (Art.
1 Vogelschutz-Richtlinie) fur die durch die Entwicklungssatzung vorbereiteten Eingriffsbereiche:

Tierarten

- Flederméause
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- Zauneidechse

Vogelarten
- Der 6kologischen Gilde ,Siedlungsbereiche” (Gebaude, Gehdlzflachen, Gras- und Krautfluren)

Geschutzte Pflanzenarten sind nicht betroffen.

Es wurden Konflikt vermeidende MalRnahmen aufgefiihrt, welche Verbotstatbestdnde ausschlieRen. Vor-
gezogene Ausgleichsmallnahmen zur Vermeidung von Schadigungen oder Stérungen werden erforderlich,
wenn potenzielle oder nachgewiesene Lebensstatten der Zauneidechse bzw. potenzielle oder nachgewie-
sene Lebensstéatten von Fledermdusen (Quartierbdume, Gebaudequartiere) von den einzelnen ermdglich-
ten Bauvorhaben oder Nutzungsanderungen betroffen sind.

Die konfliktvermeidenden Mafinahmen sowie die CEF-MalRnahmen werden nicht erforderlich, wenn durch
Bestandserhebungen nachweislich die potenziell vorkommenden Arten nicht (mehr) im Eingriffsbereich
vorkommen.

Es wird auf den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag vom 28.01.2026 (Anlage 1 dieser Begriindung) ver-
wiesen. Dort sind die bei den jeweiligen Baugrundstiicken zu beachtenden konfliktvermeidenden Mal}-
nahmen und ggf. erforderlichen vorgezogenen AusgleichsmaRnahmen (CEF-MaRRnahmen) aufgefuhrt, mit
denen artenschutzrechtliche Verbotstatbestdande nach § 44 BNatSchG zu vermeiden sind. Bei Beachtung
dieser MalRnahmen stehen der mit der Entwicklungssatzung erméglichten Bebauung keine grundsatzlichen
,artenschutzrechtlichen Hindernisse“ entgegen.

Seite 7



Gemeinde Thiingersheim: Entwicklungssatzung ,westlich Veitshéchheimer Stralke” - TEAM I
Begriindung — Entwurf STADTPLANUNG

B. Hinweise zum Aufstellungsverfahren

Der Aufstellungsbeschluss der Entwicklungssatzung westlich der ,Veitshéchheimer Strale“ wurde am
07.10.2021 gefasst und am 20.10.2021 ortsiiblich bekannt gemacht.

Am Aufstellungsverfahren wurden folgende Behdrden, sonstige Trager 6ffentlicher Belange und sonstige
Institutionen mit E-Mail vom 20.10.2021 bis 01.12.2021 gemé&R § 4 Abs. 2 BauGB sowie erneut gem. § 4a
Abs. 3 BauGB mit E-Mail vom 28.09.2026 bis 30.10.2026 beteiligt:

- Regierung von Unterfranken, Héhere Landesplanungsbehdrde, Wirzburg
- Regionaler Planungsverband der Region Wirzburg, Karlstadt
- Landratsamt Wirzburg

- Staatliches Bauamt, Wirzburg

- Amt fir Digitalisierung, Breitband und Vermessung, Wirzburg
- Wasserwirtschaftsamt Aschaffenburg

- Amt fir Landliche Entwicklung, Wirzburg

- Amt fur Erndhrung, Landwirtschaft und Forsten, Wirzburg

- Bayerischer Bauernverband, Wirzburg

- Team Orange, Veitshéchheim

- Bayerisches Landesamt fiir Denkmalpflege, Miinchen

- Bund Naturschutz in Bayern e. V., Nlrnberg

- Landesbund fiir Vogelschutz, Hilpoltstein

- Kreisbrandrat, Herr Reitzenstein, Wirzburg

Die Veréffentlichung im Internet gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte in der Zeit zwischen dem 01.11.2021 und
dem 01.12.2021. Gleichzeitig bestand die Méglichkeit die Verfahrensunterlagen im Rathaus der Gemeinde
Thiingersheim einzusehen. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte ortstiblich am 20.10.2021. Die erneute
Veroffentlichung gem. § 4a Abs. 3 BauGB erfolgte in der Zeit zwischen dem 28.09.2026 und dem
30.10.2026. Die Bekanntmachung hierzu erfolgte ortsiiblicham .....................

Die Satzungwurde am ..................... beschlossen.
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